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1.- DATOS GENERALES 

1.1. AUTOR DEL ENCARGO 

La presente memoria se realiza por encargo de DOÑA MARIA ISABEL YUGUEROS 
CASTAÑO y de DOÑA MARIA CONSUELO YUGUEROS CASTAÑO, con NIF 
números 09.681.754-L  y  07.948.132-E  respectivamente y domicilio  a efecto de 
notificaciones en Calle Libertad, 15 (37500 Ciudad Rodrigo). 

 

1.2. AUTOR DE LA MEMORIA 

El autor de la presente memoria es el arquitecto D. Antonio Pérez-Solórzano 
Sancho , colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de León con el número 2.858 . 

1.3. OBJETO DE LA MEMORIA 

Es dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que 
se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, publicado en el BOCyL de 
2 de febrero de 2004, con corrección de errores publicado en el BOCyL de 2 de marzo 
de 2004. Modificado por el Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, (BOCyL de 26 de 
diciembre de 2005), por el Decreto68/2006, de 5 de octubre, (BOCyL de 11 de octubre 
de 2006) y por el Decreto 45/2009, de 9 de julio (BOCyL de 17 de julio de 2009), y 
sucesivas, hasta el Decreto 6/2016, de 3 de marzo (BOCyL de 4/03/2016) y sus 
correcciones. 

En concreto lo dispuesto en el Título IV. Intervención en el uso del Suelo. Capítulo I. 
Licencia urbanística. Sección 4ª Autorización de Usos excepcionales, en sus artículos 
306, 307 y 308, para la reconstrucción de cubierta existnte en almacenes en una 
parcela clasificada como Suelo Rústico Común por el PGOU  de Ciudad Rodrigo. 
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PLANO DE CLASIFICACIÓN DE SUELO DEL PGOU  de CIUDAD RODRIGO. 

 
 

 
El objeto de este documento es conseguir la Autorización de Uso Excepcional en 
Suelo Rústico para la reconstrucción de cubierta de almacenes de uso agrícola, a 
fin de seguir con los trámites de Licencia de Obra. 

 
 
2.- INFORMACION PREVIA 

2.1. EMPLAZAMIENTO 

La ubicación de la vivienda, se sitúa en un suelo que se halla clasificado por e l  PGOU 
Suelo Rustico C o m ú n  S R C .  

La edificación se enclava en un paraje de Huerta, con edificaciones destinadas a 
vivienda. 

 
La actuación se realiza sobre la parcela con referencia catastral  
001701700QE09F0001DS, ER EXTRERRADIO 178 en el término municipal de Ciudad 
Rodrigo (Salamanca), con una superficie catastral de  169,00 m2 de los cuales SE 
ENCUENTRAN CONSTRUIDOS 125,00 m2. (almacenes de planta baja que son 
precisamente a los que se les quiere reconstruir la cubierta). 
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IMAGEN  2 

 
Se muestra a continuación una foto aérea de la parcela tomada del SIGPAC 
de la Junta de Castilla y León: 

IMAGEN 3 

 
 

Parcela georreferenciada (U.T.M. ETRS89 Huso: 30):   Latitud 40º 58´50.28´´ N – Longitud 6º 55́ 76.3´´ W 
 

INFORMACIÓN VIGENTE EN SIGPAC DE FECHA DE JULIO 2021 
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Actualmente la parcela cuenta con abastecimiento de agua  y vert ido a pozo ciego, 
ambos en uso en el almacén agrícola. 

 
 
2.2. FORMA, LINDEROS Y SUPERFICIE DE PARCELA. 

La forma de la Parcela de extrarradio tiene una forma sensiblemente alargada (ver plano 
catastral), con una superficie de 169,00 m2, plana con un uso de a lmacén  y  pa t i o .  

 
 
2.3. TOPOGRAFÍA Y SUBSUELO. 

No se ha considerado ningún accidente topográfico de relevancia, el terreno no tiene  
pendiente 

 
 
2.4. USOS Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES. 

En la actualidad la parcela cuenta con unos almacenes de planta baja, con varias 
dependencias y un patio que forma la totalidad de edificaciones agropecuarias. 

 

Construcción que se pretende reconstruir su cubierta: 
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Una a vez mostrada la edificación existente dentro de la parcela, se transcribe, 
literalmente, las condiciones particulares que rigen en e l  PGO U para los usos 
y las edificaciones en Suelo Rústico Común : 

 
 
106.6.2.   Suelo rústico no protegido común: SR‐C  
Estará constituido por los terrenos que no se incluyan en ninguna de las otras categorías, 
conforme a los criterios señalados en los siguientes apartados. 
En los terrenos delimitados en este Plan como suelo rústico común se aplicará el siguiente 
régimen mínimo de protección, sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezca 
el propio planeamiento: 
a) Estarán permitidas: 

1º.‐ Las construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones agrícolas, 
ganaderas, forestales, cinegéticas y otras análogas.  

 2º.‐ Las obras públicas e infraestructuras en general, así como las construcciones e 
instalaciones vinculadas a su ejecución, conservación y servicio, cuando estén previstas en 
el planeamiento urbanístico o sectorial o en un instrumento de ordenación del territorio. 

  
b) Estarán sujetos a autorización los demás usos relacionados en el Art. 106.3, incluidas 

las actividades de industrias agrarias no vinculadas directamente a la producción de 
una explotación concreta cuyo emplazamiento  excepcional no se ubique en suelo 
industrial. 
 

Nuestro caso es el supuesto primero: 1º.‐ Las construcciones e instalaciones vinculadas 
a explotaciones agrícolas, ganaderas, forestales, cinegéticas y otras análogas 
 
 
 
 

3. NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE 
 

 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana. 

 Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León, modificada por 
la Ley 10/2002 de 10 de julio, por la Ley 13/2003 de 23 de diciembre por la 
Ley 4/2008 de 15 de septiembre y por Ley 7/14, de 12 de septiembre, de 
medidas sobre rehabilitación, regeneración y renovación urbana, y sobre 
sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia de urbanismo 
(LUCyL). 

 Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, aprobado por Decreto 
22/2004, de 29 de enero, modificado por Decretos 99/2005, de 22 de 
diciembre, 68/2006, de 5 de octubre, 6/2008, de 24 de enero, 45/2009, de 9 
de julio y 6/2016, de 3 de marzo (RUCyL). 

 PGOU de Ciudad Rodrigo. 
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: 

4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA. 
 
Los objetivos principales de la referida construcción es la de reacondicionar la 
c u b i e r t a  existentea ,  dotar la  de una Res is tenc ia  y  durabi l idad que 
había  perd ido acorde a l  p rograma de neces idades ac tua l  de la  
ed i f i cac ión de a lamcén agr íco la .  Edi f ic io  de const rucc ión aprox imada 
de 1930  

 
 

 

 

Se trataría de reconstruir la cubierta simplemene retirando la teja curva, el 
entablado y manteniendo el Sistema structural, sustituir lo anterior por panel 
sandwich de doble chapa prelacada con aislamiento térico y acabado rojo 
en el exterior (sin incrementar su superficie construida) tal y como establece 
el citado artículo 308.2 RUCyL. Dicha construcción tiene una 
antigüedad superior 20 años y no está pendiente de resolución de 
procedimiento de restauración de la legalidad ni está expresamente 
fuera de ordenación conforme a consulta efectuada a los servicios 
técnicos del Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo 
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Superficies construidas y útiles:  

 
IMAGEN 9 

 

Superficie construida total: 125,00 m2 que se restauran. 

 
Superficie útil interior cerrada: 69,95 + patio + orche + tenada.  
 
 
 
 
5. CLASIFICACION DEL SUELO. 
Se atenderá a lo establecido en el PGOU de Ciudad Rodrigo. 
La edificación existente se sitúa en Suelo Rústico Común: 
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6. REGIMEN DE USOS. 
 

El Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana aprobado 
por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU) establece 
en su artículo 13 que en suelo en situación rural, con carácter excepcional y 
por el procedimiento y con las condiciones previstas en la legislación 
territorial y urbanística, podrán legitimarse actos y usos específicos que 
sean de interés público o social, que contribuyan a la ordenación y el 
desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural. 

 
Por su parte, los artículos 23.2 LUCyL y 57 RUCyL establecen que en 
suelo rústico podrán autorizarse usos excepcionales atendiendo a su interés 
público, a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su 
compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial. 

 
Concretamente estaríamos ante el uso citado en el apartado f) del citado 
artículo 57 RUCyL, que de acuerdo con el artículo 60 RUCyL será 
autorizable en suelo rústico  
 

 
 
 

El PGOU establece que es un uso autorizable (artículo 57 del 
RUCyL. apartado f): 

Artículo 7.3.4. Apartado 1. Usos autorizables: f) Obras de rehabilitación, 
reforma y ampliación de las construcciones e instalaciones existentes que no 
estén declaradas fuera de ordenación. 
 
 
 
 

Tras la modificación de la Ley 5/1999, de 8 de abril mediante Ley 7/2014, de 12 
de septiembre, de medidas sobre rehabilitación, regeneración y renovación urbana, y 
sobre sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia de urbanismo, entre los 
usos excepcionales relacionados en el artículo 23 LUCyL no se encuentra la vivienda 
unifamiliar aislada, que por tanto es un uso prohibido en suelo rústico. Ya con 
anterioridad, las Directrices de Ordenación de Ámbito Subregional de Segovia y 
Entorno. (DOTSE) prohibían la vivienda unifamiliar aislada en su ámbito de aplicación 
(Art. 12). 
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No obstante, tratándose de la reconstrucción y ampliación (artículo 308. 2 

RUCyL) de una edificación preexistente, nos encontramos ante un uso previsto 
en el art. 57 del  RUCyL y será autorizable en suelo rústico común. 

 
 
 
 
 

7. ACREDITACION DEL INTERÉS PÚBLICO QUE JUSTIFICA LA AUTORIZACION 
SEGÚN EL ARTICULO 23 LUCyL. 

Justificación interés público y necesidad emplazamiento en suelo rustico. 
 
REGULACION LEGAL. 

 
La regulación legal de la justificación del interés público y de la necesidad de 

emplazamiento en suelo rustico se contiene en el RUCYL de la siguiente manera: 

 

 

 

 

Artículo 57. Derechos excepcionales en suelo rústico . 

Además de los derechos ordinarios establecidos en el artículo anterior, en suelo rústico 

pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas 

en los artículos 58 a 65 para cada categoría de suelo, atendiendo a su interés público, 

a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad 

con los valores protegidos por la legislación sectorial. 

 

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotación agrícola, ganadera, 

forestal, piscícola y cinegética. 

b) Actividades extractivas, entendiendo incluidas las explotaciones mineras bajo tierra 

y a cielo abierto, las canteras y las extracciones de áridos o tierras, así como las 

construcciones e instalaciones vinculadas a su funcionamiento y al tratamiento in situ 

de la materia prima extraída. 

c) Obras públicas e infraestructuras en general, así como las construcciones e  
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instalaciones necesarias para su ejecución, conservación y servicio,  entendiendo como 

tales: 

1.º- El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial. 

2.º- La producción, transporte, transformación, distribución y suministro de energía. 

3.º- La captación, depósito, tratamiento y distribución de agua. 

4.º- El saneamiento y depuración de aguas residuales. 

5.º- La recogida y tratamiento de residuos. 

6.º- Las telecomunicaciones. 7.º 

Las instalaciones de regadío 

8.º- Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislación sectorial. 

d) Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales, incluida 

su rehabilitación y reconstrucción con uso residencial, dotacional o turístico, así como 

las construcciones e instalaciones necesarias para la obtención de los materiales de 

construcción característicos del asentamiento. 

e) Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que resulten necesarias 

para el funcionamiento de alguno de los demás usos citados en este artículo. 

f) Obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las 

construcciones e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de 

ordenación, para su destino a su anterior uso o a cualquiera de los demás usos 

citados en este artículo. 

 

 

 

g) Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, 

vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés público: 

1.º- Por estar vinculados a cualquier forma de servicio público. 

2.º- Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rústico, ya sea a 

causa de sus específicos requerimientos en materia de ubicación, superficie, accesos, 

ventilación u otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos 

urbanos. 

3.º Por estar vinculados a la producción agropecuaria 

4.º Por la conveniencia de regularizar y consolidar los asentamientos irregulares, y de 

dotarles con los servicios necesarios 
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Artículo 308. Condiciones para la autorización 

 

1 Para autorizar usos excepcionales en suelo rústico mediante el procedimiento 

establecido en el artículo anterior, el órgano competente para la autorización debe 

considerar acreditado el interés público que justifique la autorización, y comprobar: 

 

a) Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenación del 

territorio y planeamiento urbanístico para asegurar el carácter aislado de las 

construcciones, mantener la naturaleza rústica de los terrenos y asegurar su 

compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial. 

b) Que se resuelve la dotación de los servicios que precise el uso solicitado, y que la 

misma no perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras 

existentes. Cuando se justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las 

redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turístico o dotacional 

deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales. 

c) Que el solicitante se compromete, como condición previa a la obtención de licencia 

urbanística, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha  vinculación se llevará 

a efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad: 

1.º La vinculación del terreno al uso autorizado. 
 
2.º Las limitaciones impuestas por la autorización, en su caso. 

 
3.º La condición de parcela indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o superior 

al doble de la parcela mínima, o en su defecto al doble de la Unidad Mínima de 

Cultivo. 

 

 

 

2. Las condiciones señaladas en el apartado anterior no serán exigibles para la 

autorización de las obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación 

hasta en un 50 por ciento de su superficie, de las construcciones e instalaciones 

existentes en suelo rústico que cumplan las siguientes condiciones: 

a) Tener una antigüedad superior a 20 años, tomando como referencia su fecha 

de terminación, tal como se define el artículo 316.4. 

b) No estar pendientes de resolución de procedimientos de restauración de la 

legalidad, ni declaradas expresamente fuera de ordenación. 
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Los conceptos de utilidad pública e interés social, ahora incardinado como interés 

público en el RUCYL han sido tradicionalmente acogidos por nuestro ordenamiento 

jurídico considerando que las características del suelo urbano no siempre se adecuan 

suficientemente a las edificaciones que con este tipo de declaraciones se pretende. 

 

Este concepto de “utilidad pública o interés social” requería originariamente una 

habilitación legal expresa en la normativa específica con base a la cual se  pretendiera 

realizar la edificación o instalación. “En otro caso, se estaría dejando al arbitrio de la 

propia Administración la obligación de cumplimiento por la misma de la ordenación 

urbanística”. 

 

En este sentido, en un primer momento, la construcción de utilidad pública o interés 

social “se asimilaba al concepto determinado en la Ley de Expropiación Forzosa por la 

que se requiere una habilitación legal expresa en cada caso para la declaración de 

dicha utilidad o interés. 

 

Tras la Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de marzo de 1997 que declaraba la 

invasión de competencias estatal respecto a la ordenación del territorio y el urbanismo, 

reduciéndose entonces al estatuto jurídico del suelo y la clasificación del suelo con sus 

derechos y deberes, recuperarán su vigencia los artículos 85 (excepto 1.4) y 86 de la 

legislación del 76, que se mantendrían con los artículos 16.1 y 2 y 17 del TR del 92. 

“En el año 98, la Ley de Régimen de Suelo y Valoraciones, aprobada el 13 de abril, 

vendría a llenar el vacío dejado por la sentencia derogatoria y así en su artículo 20.1 

prescribía la posibilidad de usos vinculados de conformidad con su legislación 

específica, pudiendo excepcionalmente y a través del procedimiento previsto en la 

legislación urbanística autorizarse actuaciones específicas de interés público, 

previa justificación de que no concurrían las circunstancias previstas en el apartado 1  

del artículo 9. Desaparece con esta legislación la referencia a la necesidad de 

emplazamiento en medio rural”. 

 

La ley 8/2007, de 28 de mayo, Ley de Suelo, permitía en su artículo 13 como venía 

siendo tradicional los usos vinculados y con carácter excepcional y por el procedimiento 

y con las condiciones previstas en la legislación de ordenación territorial y urbanística, 

que pudieran legitimarse actos y usos específicos que sean de interés público o 
social por su contribución a la ordenación y el desarrollo rurales o porque hayan  
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de emplazarse en el medio rural, con mención específica a la preservación de los 

terrenos protegidos. 

 

El concepto “actuaciones específicas de interés público” es sustituido de nuevo en una 

misma referencia por el de “interés público o social por su contribución a la ordenación”. 

 

Esta regulación pasa a integrar el régimen jurídico vigente a nivel estatal mediante el 

Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio por el que se aprueba el  texto refundido 

de la Ley del Suelo, sustituido ahora actualmente por el aprobado en el año 2015. 

 

La ley del suelo de Castilla y León se remonta al año 1999, es la Ley 5/1999, de 8 de 

abril, de Urbanismo. El Capítulo IV del Título I se ocupa del régimen del suelo rústico. 

 

El artículo 23, relativo a los derechos en suelo rústico resume sobradamente el espíritu 

de esta norma, permitiendo usos vinculados, excepcionales, aunque será el 

Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 

de enero, el que concrete algo más este laxo régimen jurídico establecido por la 

legislación autonómica en su Capítulo IV, artículos 51 y siguientes. 

 

De otro lado, se recoge también una cláusula residual, referida a “otros usos que 

puedan considerarse de interés público”, precisando “por estar vinculado a cualquier 

forma del servicio público o porque se aprecie la necesidad de su ubicación en suelo 

rústico”. En consecuencia, parece vincularse a priori en el régimen jurídico 

castellanoleonés la apreciación del interés público al servicio público o a la necesidad  

 

 

de su ubicación en suelo rústico, de tal forma que parece existir una identificación 

conceptual en la que el interés público quedaría cubierto por la sola presencia de un 

servicio público o por la necesidad de implantación en suelo rural. 
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Sin embargo, si continuamos profundizando en el análisis de esta legislación 

encontramos que la acreditación del interés público se encuentra vinculada a su vez a 

otras circunstancias, lo que acaba produciendo cierta confusión. 

 

Así, el artículo 308 del Reglamento establece que quedará acreditado el  interés público 

con el cumplimiento de una serie de condiciones entre las que incluye en el apartado 

“e) Además de lo dispuesto en las letras a), b) y c), cuando se trate de usos citados en 

la letra g) del artículo 57, debe acreditarse que se justifica la necesidad de 

emplazamiento en suelo rústico, y que concurren circunstancias específicas de interés 

público”, por lo que volvemos a la dualidad inicial y a la exigencia cumulativa en esta 

cuestionable extensión realizada vía reglamentaria. 

 

Otra singularidad además de la ya apuntada es la expresa referencia a “dotaciones, 

comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al ocio o de cualquier otro 

tipo” además de un nuevo intento de concreción del indeterminado concepto necesidad 
de emplazamiento en suelo rústico, del que se dice “a causa de requerimientos en 

materia de ubicación, superficie, accesos, ventilación u otras circunstancias especiales, 

o por su incompatibilidad con los usos urbanos”. 

 

Por último, el artículo 308 regula las condiciones de implantación, mediante las cuales 

se considera acreditado el interés público atendiendo al carácter aislado de las 

construcciones, mantenimiento de la naturaleza rústica de los terrenos y asegurando su 

compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial, resolviendo la 

dotación de servicios, funcionalidad de infraestructuras existentes e incluso, cuando se 

justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las redes municipales, 

disponiendo de depuradoras o fosas sépticas individuales, licencia urbanística y 

vinculación registral. 

 

Por lo tanto vamos a establecer la consideraciones que entendemos justifican el interés 

público del proyecto y la actividad, pero también la necesidad de implantación de esa 

ampliación en suelo rustico, algo, que ya adelantamos, es evidente al tratarse de una  

reconstrucción de una vivienda ya existente. 
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Para justificar el interés público, lo primero que debemos de realizar es una 

conceptuación de lo que es ese interés público en el ámbito de los usos excepcionales 

en suelo rustico. 

 

 

Encontrándonos ante conceptos jurídicos indeterminados, qué deba interpretarse por 

“utilidad pública e interés social” o en términos actuales “interés público” no deja de 

suscitar algunas incertidumbres. 

 

Tratándose de un concepto de esta naturaleza, la norma que regula dicha excepción 

de uso constructivo en el medio rural no delega decisión discrecional alguna al órgano 

autonómico encargado de su aplicación, sino que dicho concepto de interés general ha 

de integrarse por un juicio de adecuación que ha de conducir a la solución querida por 

la norma. Un juicio que no es volitivo sino cognoscitivo o intelectivo, que obliga a la 

Administración a una estimación o comprobación de todas las circunstancias o datos 

que permiten confirmar la existencia o no del interés público de las actuaciones 

proyectadas. Estos conceptos, cuya determinación resulta clave para la legitimación 

del uso constructivo en suelo no urbanizable, han sido intensamente estudiados a nivel 

doctrinal y jurisprudencial, y su utilización, así como la de necesidad  de emplazamiento 

en medio rural o posibilidad de formación de núcleo de población, nos indica que las 

potestades conferidas a la Administración en ningún caso pueden considerarse como 

discrecionales, dado que sin perjuicio de una cierta amplitud nos hallamos ante un 

claro ejemplo de aplicación de la técnica de los conceptos jurídicos indeterminados" 

 

El carácter de concepto jurídico indeterminado está determinado por constante 

jurisprudencia. Véase STS 15 de octubre de 1985 (RJ 1985\4595). STSJ  Islas Baleares 

de 4 de febrero (RJCA 2000/156) en relación a la instalación de una pista de tenis, STSJ 

Galicia de 3 de febrero de 2000 (RJCA 2000/171), STSJ Castilla y León de 31 de enero 

de 2001 (JUR 2001/122863),STSJ Castilla y León, de 30 de junio de 2001 (RJCA 

2001/1006), STSJ Cantabria de 13 de mayo de 2002 (RJCA 2002/745), STSJ Cantabria, 

5 de julio de 2006 (JUR 2006/248220). 
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A ello hay que añadir que cabe dejar sentado que la existencia de interés público no  

se limita, por norma alguna, al supuesto de que el titular de la instalación sea un ente 

público, sino que pueden ser, perfectamente los particulares los que gestionen 

determinadas actividades en las que concurra un interés social, no siendo éste 

incompatible con la existencia de un beneficio mercantil derivado de la instalación. 

Véase por todas STSJ Galicia 19 de diciembre de 2003 (RJ 2004/78616). 

 

La jurisprudencia también ha sido muy constante en cuanto al carácter de conceptos 

jurídicos indeterminados que la utilidad pública e interés social suponen, encontrando  

al respecto muchos pronunciamientos. Es abundante la jurisprudencia y la casuística en 

esta materia, fruto precisamente de la indeterminación de los conceptos que ha dado 

lugar, en no pocas ocasiones, a interpretaciones extensivas considerando que la 

amplitud de estos conceptos pudiera suponer el paraguas que todo lo cubre. 

 

 
ASPECTOS A VALORAR PARA EL INTERES PÚBLICO DEL PROYECTO 

 
 

1.- Se cumplen de forma clara los condicionantes del artículo 308 .2 del RUCYL, ya 

que se trata de una edificación preexistente, que estaba destinada a vivienda y 
que es necesario reconstruir, siendo uno de los supuestos actuales que 
contempla la normativa actual, que ha supuesto un aumento de las posibilidades 

 
de uso en suelo rustico tras la reforma legal establecida en la LUCYL  y el RUCYL, 
que ha ampliado las posibilidades y flexibilizado los requisitos  cuando el edificio 
tenga una antigüedad mayor de 20 años y se destine al anterior uso. 

En este caso mediante una simple observación ocular se acredita sin problema 
que el anterior uso era de vivienda. 

Esta flexibilización y ampliación del artículo 308 del RUCYL ya ha sido tenido en cuenta 

por los tribunales, así por ejemplo: 

Juzgado de lo Contencioso-administrativo N°. 1 de Segovia, Sentencia 60/2018 
de 13 Mar. 2018, Rec. 46/2016 

Hemos de analizar, si es posible la reconstrucción de la vivienda preexistente en suelo 

rústico, 

Vamos a analizar la normativa 
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A.- REGLAMENTO URBANISMO CASTILLA Y LEON 

 
El artículo 64, apartado 2, del RUCYL regula el régimen mínimo de protección de suelo 

rústico con protección natural, al decir. En el resto del suelo rústico con 
protección natural y en el suelo rústico con protección cultural se aplica el 
siguiente régimen mínimo de protección: 

a) Son usos sujetos a autorización: 
 
1º. Los citados en las letras a), c), d) y f) del artículo 57, salvo cuando 
manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o  paisajístico relevante. 

2º. Los citados en la letra g) del artículo 57, cuando no estén señalados como usos 

prohibidos en la letra siguiente. 

b) Son usos prohibidos todos los no citados en los artículos 56 y 57, y además: 

1º. Los citados en las letras b) y e) del artículo 57. 

2º. Dentro de los citados en la letra g) del artículo 57, los usos  industriales, comerciales 

y de almacenamiento" 

Por su parte, el artículo 57 RUCYL dice "Además de los derechos ordinarios 

establecidos en el artículo anterior, en suelo rústico pueden autorizarse los siguientes 

usos excepcionales, en las condiciones establecidas en los artículos 58 a 65 para 

cada categoría de suelo, atendiendo a su interés público, a su conformidad con la 

naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por 

la legislación sectorial: 

Apartado e " Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que cuenten 

con acceso y servicios exclusivos y que no formen un nuevo núcleo de población." 

Apartado f "Obras de rehabilitación, reforma y ampliación de las construcciones 
e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenación, para su 
destino a su anterior uso o a cualquiera de los demás usos citados en este 
artículo". 

La redacción que hemos indicado corresponde a la regulación en el momento de la 

solicitud del proyecto, habiendo sido modificado dichos apartados por Decreto 6/2016 

De la conjunción del artículo 57 apartado f) en relación con el artículo 64. 2 
apartado a), subapartado 2ª, se permite las obras de rehabilitación, debiendo  
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entender que entre ellas comprende las labores de reconstrucción, dado que se 
trata de obras de demolición por razones de seguridad y la reutilización de 
materiales para la nueva construcción. La reconstrucción se ha incluido 
normativamente por Decreto 6/2016. 

El límite negativo, lo señala el artículo 64.2 a) 1º RUCYL " Son usos sujetos a 
autorización: Los citados en las letras a), c), d) y f) del artículo 57, salvo cuando 
manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o paisajístico relevante" 

Para que opere el límite negativo, es necesario que pueda producir un deterioro 

ambiental o paisajístico relevante, que debe ser no cualquier deterioro, sino que debe 

ser manifiesto, que en la definición de la Real Academia de la Lengua indica " patente, 

claro". 

Hemos de indicar, que no se ha acreditado que la reconstrucción de una vivienda, 
que se encontraba en uso provoque cualquier tipo de deterioro manifiesto 
ambiental o paisajístico relevante.  

La posibilidad de realizar obras de reconstrucción de edificaciones existentes para su 

anterior uso, si se justifica el interés público ha sido fijado también entre otras 
por: 

 TSJ Castilla y León de Burgos, Sala de lo Contencioso-administrativo, 
Sección 1ª, S de 8 Nov. 2019 

Así mismo la reconstrucción de la vivienda podrá facilitar la realización de los fines 

contemplados en los artículos 45 a 50 de las DOTSE: 

Artículo 45 Protección del Patrimonio Cultural (B) 
 

1.- El patrimonio cultural del ámbito de estas Directrices constituye un importante recurso local y regional. Su puesta en 

valor, la acción recuperadora inteligente y el esfuerzo por que lo nuevo conviva creativamente con lo viejo son objetivos 

básicos de la actuación pública local y regional, y por tanto las Administraciones Públicas fomentarán programas  para 

la rehabilitación, regeneración y puesta en valor de los espacios, paisajes y lugares de interés. 
 

2.- El planeamiento urbanístico debe catalogar e incluir en estrategias de conservación y puesta en valor todos los 

espacios, lugares y puntos de valor cultural: yacimientos arqueológicos, arquitectura religiosa, civil y militar (ermitas, 

conventos, humilladeros, casas-torre, castillos, palacios, casonas solariegas, puentes, fuentes, ranchos y lavaderos de 

esquileos), arquitectura tradicional (palomares, molinos, bodegas, granjas, chozos, parideras, silos), espacios no 

construidos de valor cultural (campos de romería o de fiesta, entorno de ermitas), infraestructuras y construcciones 

ligadas al ferrocarril, etc. 
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Artículo 47 Fomento de la calidad espacial en los centros urbanos tradicionales 
(B) 

 
Es fundamental consolidar el sistema de centros urbanos y rurales tradicionales, fomentando crecimientos urbanos 

continuos, compactos y complejos para garantizar la eficiencia de los recursos territoriales, la calidad de los servicios 

disponibles o programados y la revalorización del territorio en su conjunto. A tal efecto se aplicarán los siguientes 

criterios: 
 

a) Para una protección real y efectiva del patrimonio edificado y las formas históricas de asentamiento de los Municipios, 

el planeamiento urbanístico promoverá la recuperación de los valores urbanísticos, paisajísticos y de enclave de 

sus espacios tradicionales: 
 

1.- Dando prioridad a la revitalización de los espacios centrales de los núcleos existentes. 
 

2.- Protegiendo la tipología arquitectónica  y los espacios urbanos preexistentes, incluidas  formas 

de   asentamiento    discontinuo    (molinos,    caserones,  granjas) y los elementos 
complementarios (cañadas, canales, acequias, cierres de parcela con arbolado, fuentes, ermitas). 

 
3.- Adecuando la escala de intervención a las estructuras existentes. 

4.- Fomentando las formas relevantes de espacios públicos. 

 
 

b) El planeamiento urbanístico tendrá como objetivo la mezcla armónica de grupos sociales, usos y tipologías 

edificatorias. 
 

c) El planeamiento urbanístico deberá siempre proteger el paisaje de origen agrario situado en los bordes de los 

núcleos, mediante su adecuada interpretación según lo previsto en los Capítulos I y III, tratando pormenorizadamente 

los siguientes espacios y elementos: 
 

1.- Vías pecuarias, descansaderos, abrevaderos y esquileos. 
 

2.- Infraestructuras hidráulicas: pozos, norias, molinos, aceñas, canales, acequias, almorrones... 

3.- Construcciones rurales aisladas con valor cultural: ermitas, molinos, fuentes, cruceros... 

4.- Granjas y ventas históricas y pequeñas casas agrícolas tradicionales. 
 

5.- Espacios abiertos tradicionales como eras, pequeñas dehesas y áreas con cierres reticulares de muretes de  piedra 

y arbolado. 

 
 

La actividad de reconstrucción de vivienda unifamiliar tradicional está dentro de 
las actividades recogidas en la ley de desarrollo sostenible del medio rural 

La normativa de desarrollo rural recogida en la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, 
para el desarrollo sostenible del medio rural. 
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Y es que resultan muy relevantes a este respecto los objetivos establecidos en el 

artículo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural o municipio rural 

de pequeño tamaño que prevé su artículo 3. 

Así estos artículos disponen lo siguiente: 
 

Artículo 2 Objetivos 
 

1. Son objetivos generales de la presente Ley: 
 

a) Mantener y ampliar la base económica del medio rural mediante la preservación de actividades competitivas y 

multifuncionales, y la diversificación de su economía con la incorporación de nuevas actividades compatibles con un 

desarrollo sostenible. 
 

b) Mantener y mejorar el nivel de población del medio rural y elevar el grado de bienestar de sus ciudadanos, 

asegurando unos servicios públicos básicos adecuados y suficientes que garanticen la igualdad de oportunidades y la 

no discriminación, especialmente de las personas más vulnerables o en riesgo de exclusión. 
 

c) Conservar y recuperar el patrimonio y los recursos naturales y culturales del medio rural a través de actuaciones 

públicas y privadas que permitan su utilización compatible con un desarrollo sostenible. 
 

2. En particular, las políticas de desarrollo rural sostenible de las Administraciones Públicas que se deriven de esta Ley 

deberán orientarse a la consecución de los objetivos siguientes: 
 

a) Fomentar una actividad económica continuada y diversificada en el medio rural, manteniendo un sector agrícola, 

ganadero, forestal y derivado de la pesca e impulsando la creación y el mantenimiento del empleo y renta en otros 

sectores, preferentemente en las zonas rurales consideradas prioritarias. 
 

b) Dotar al medio rural, y en particular a sus núcleos de población, de las infraestructuras y los equipamientos públicos 

básicos necesarios, en especial en materia de transportes, energía, agua y telecomunicaciones. 

 
c) Potenciar la prestación de unos servicios públicos básicos de calidad, adecuados a las características específicas 

del medio rural, en particular en los ámbitos de la educación, la sanidad y la seguridad ciudadana. 
 

d) Tomar en consideración las necesidades particulares de los ciudadanos del medio rural en la definición y aplicación 

de las políticas y medidas de protección social, adecuando los programas de atención social con el fin de garantizar su 

efectividad en dicho medio. 
 

e) Lograr un alto nivel de calidad ambiental en el medio rural, previniendo el deterioro del patrimonio natural, del paisaje 

y de la biodiversidad, o facilitando su recuperación, mediante la ordenación integrada del uso del territorio para 

diferentes actividades, la mejora de la planificación y de la gestión de los recursos naturales y la reducción de la 

contaminación en las zonas rurales. 
 

f) Facilitar el acceso a la vivienda en el medio rural, y favorecer una ordenación territorial y un urbanismo adaptados a 

sus condiciones específicas, que garantice las condiciones básicas de accesibilidad, que atiendan a la conservación y 

rehabilitación del patrimonio construido, persigan un desarrollo sostenible y respeten el medio ambiente. 

g) Fomentar la participación pública en la elaboración, implementación y seguimiento de los programas de desarrollo 

rural sostenible a través de políticas de concienciación, capacitación, participación y acceso a la información. 
 

h) Garantizar el derecho a que los servicios en el medio rural sean accesibles a las personas con discapacidad y las 

personas mayores. 
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Resumiendo entendemos que se trata de una vivienda ya existente en suelo rústico, 

anterior incluso al vigente PGOU de Ciudad Rodrigo, cuya rehabilitación encontraría 

justificación en los propios fundamentos de la Ley 8/2013, de 26 de junio de 

rehabilitación, regeneración y renovación urbana, hoy derogada y refundida con la Ley 

de Suelo en el TRLSRU de 2015, cuyo objeto es el impulso y fomento de actuaciones 

que conduzcan a la rehabilitación de los edificios. 

Los objetivos de la citada Ley se plasman a nivel autonómico en la Ley 7/2014, de 12 
de septiembre, de medidas sobre rehabilitación, regeneración y renovación urbana, y 
sobre sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia de urbanismo, que 
modificó la LUCyL. 
La modificación afectó poco a suelo rústico, pero sí incorporó cambios en su regulación, 
al entender que la regeneración urbana no puede concebirse como una política 
aislada sino que forma parte de un conjunto de interrelaciones que operan sobre el 
territorio (apartado VII de su Exposición de Motivos). 
Tales cambios consistieron, entre otros, en prohibir nuevas viviendas en suelo  rústico 
y al mismo tiempo abrir el camino para la rehabilitación e incluso ampliación, en 
algunos supuestos, de construcciones existentes no declaradas fuera de 
ordenación para destinarlas a su anterior uso, que podría por tanto ser el de 
vivienda (artículos 57 f) y 308.2 RUCyL) 
Junto a este impulso y fomento de actuaciones que conduzcan a la rehabilitación de 
los edificios, también se debe considerar que tratándose de  edificaciones preexistentes, 
dentro de los deberes y cargas que determina el legislador se encuentra el de 
conservarlos en las condiciones legales para servir de soporte a su uso y, en todo 
caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente 
exigibles, hasta donde alcance el deber legal de conservación (art. 15 TRLSRU y 
artículo 8 LUCyL). 



SOLICITUD DE AUTORIZACIÓN DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO RÚSTICO PARA LA RECONSTRUCCION DE CUBIERTA 
DE ALMACENES EXISTENTE EN EL ER EXTRARRADIO 178  DE CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA) 
 
 
 
 

27 

 

 

 
 
 
 
 
Por tanto, se trata de un uso que cumple las exigencias legales establecidas en los 
artículos 13 TRLSRU y 23 LUCyL ya citados. 
 
Entendemos que queda suficientemente acreditado que se trata de un uso 
excepcional de suelo rústico que es de interés público y que contribuye al desarrollo 
rural, también se considera justificada su concreta ubicación en suelo rústico. 

 
 
8. COMPATIBILIDAD DEL USO CON LOS VALORES PROTEGIDOS POR LA 

LEGISLACION SECTORIAL. 
En cumplimiento de lo establecido en el Artículo 23 LUCyL, la compatibilidad del uso 
con los valores protegidos por la legislación sectorial deberá ser acreditada con los 
informes sectoriales. No obstante entendemos que la actuación que se pretende 
realizar es respetuosa con los valores medio ambientales así como como los 
valores patrimoniales de la zona objeto de la actuación. 

 
 
9. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL ARTICULO 

308 RUCyL. 
En cumplimiento de lo dispuesto en el Artículo 308.2 RUCyL, deberá acreditarse el 
cumplimiento de las siguientes condiciones: 

 
 
“2. Las condiciones señaladas en el apartado anterior no serán exigibles para la 
autorización de las obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación hasta 
en un 50% de su superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en 
suelo rústico que cumplan las siguientes condiciones: 
a) tener una antigüedad superior a 20 años, tomando como referencia su fecha de 
terminación, tal como se define en el artículo 316.4. 
b) No estar pendientes de resolución de procedimientos de restauración de la 
legalidad, ni declarados expresamente fuera de ordenación”. 

 
 

Se cumple la condición de hasta un 50% de la ampliación (en este caso no existe 
ampliación alguna). 
Los restos de construcción tienen una antigüedad superior a 20 años como s e  
p u e d e  o b s e r v a r  e n  u n a  v i s i t a  a l  l u g a r . 
Tampoco está pendiente de resolución de procedimiento de procedimiento de 
restauración de la legalidad, ni están declarado fuera de ordenación. 
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Para la solución de dotaciones, se resolverá la dotación de servicios que precise 
el uso sin perjudicar la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras 
existentes: 

- Existe abastecimiento de agua mediante captación de pozo existente (que 
está en perfecto uso y que abastece a la actual EDIFICACIÓN). 

- Acometida de electricidad que ya existe y que alimenta a la Vivienda actual. 
- Existe pozo cargo al que está conectada la cocina y el baño de la edificacoin 

actual y que cumple sobradamente us función. 
 

Finalmente, se aportará compromiso de vincular el terreno (parcela objeto de la 
actuación proyectada), al uso autorizado, haciendo constar en el Registro de la 
propiedad su condición de indivisible y las limitaciones impuestas por la autorización. 

 
 
10. CONCLUSIÓN A LA AUTORIZACIÓN DE USO EXCEPCIONAL EN SUELO 

RÚSTICO. 

En conclusión, queda argumentado que se trata de un uso autorizable en base 
a los artículos 64.2 RUCyL, y puede proceder su autorización siempre que se 
considere por el Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo justificado el interés público del 
proyecto y se cumplan las condiciones establecidas en el Artículo 308 RUCyL, tal 
como exige el Artículo 23 LUCyL y 308 RUCyL. 

La autorización de uso excepcional de suelo rústico se tramitará y resolverá 
dentro del procedimiento para el otorgamiento de licencia urbanística regulado 
en el Artículo 293 y siguientes del RUCyL que en su caso se inicie, con las 
particularidades señaladas en el Artículo 307 RUCyL, siendo competente para su 
otorgamiento o denegación  el Ayuntmiento de Ciudad Rodrigo al ser un municipio 
que cuenta con PGOU adaptado a la Ley 5/1999 de 8 de abril. De Urbanismo de 
Castilla y León. 

 
 

Lo que solicita en Ciudad Rodrigo a 24 de febrero de 2022 

 

 

Fdo. 

 

 

 

 

ANTONIO PÉREZ-SOLÓRZANO SANCHO. Arquitecto 

 

 
11. PLANOS ESTADO ACTUAL Y PLANOS PROPUESTA RECONSTRUCCION 
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Expediente n.º: 389/2022 
Providencia de Alcaldía solicitando Informe de Secretaría 
Procedimiento: Solicitud de Licencia o Autorización Urbanística 
Interesado: MARIA ISABEL YUGUEROS CASTAÑO Y Dª CONSUELO YUGUEROS 
CASTAÑO 
Fecha de iniciación: 24/02/2022 17:43 2022-E-RE-296 

 

  

PROVIDENCIA DE ALCALDÍA 

  

  

A la vista de la solicitud presentada por D. Antonio José Pérez Solorzano 
Sancho, en representación de Dª Mª Isabel Yugueros Castaño y Dª Mª Consuelo Yugueros 
Castaño, interesando autorización de uso excepcional en suelo rústico para reconstrucción 
de cubierta de almacenes existentes en Extrarradio 178, con referencia catastral 
001701700QE09F0001DS. 

DISPONGO  

  

Que, por Secretaría, se emita informe sobre la Legislación aplicable y el 
procedimiento a seguir. 

  

EL ALCALDE  

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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Expediente nº: 389/2022 

Informe de Servicio Jurídico. 
Procedimiento: Autorización Uso Excepcional en Suelo Rústico 

Interesado: Dña. Maria Isabel Yugueros Castaño y Dña. Consuelo Yugueros Castaño. 

Asunto: Reconstrucción cubierta de almacenes existentes 

Situación: Referencia Catastral 001701700QE09F0001DS. 

 

 

 

INFORME SERVICIO JURÍDICO  

De acuerdo con lo ordenado por la Alcaldía mediante Providencia de fecha 25 de febrero de 

2022 y en cumplimiento de lo establecido en el artículo 54.1 a) del R.D.L. 781/1986, de 18 de abril, por el 

que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local y 

el artículo 172 y 173 del Real Decreto 2.568/1986, de 28 de Noviembre, por el que se aprueba el 

Reglamento de Organización, Funcionamiento y Régimen Jurídico de las Entidades Locales (ROF) se 

emite el siguiente  

INFORME 

  

Primero.- Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rústico tendrán el derecho a usar, 

disfrutar y disponer de ellos de conformidad con la naturaleza rústica, pudiendo destinarlos a usos 

agrícolas, ganaderos, forestales, cinegéticos u otros análogos vinculados a la utilización racional de los 

recursos naturales. 

 Asimismo, en suelo rústico podrán autorizarse usos excepcionales, en las condiciones establecidas en 

los artículos 58 a 65 para cada categoría de suelo, atendiendo a su interés público, a su conformidad con 

la naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por la legislación 

sectorial. 

  Segundo.- La Legislación aplicable viene determinada por:  

- Los artículos 23 y siguientes, y 97 y siguientes de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla 

y León. 

- Los artículos 51 y siguientes, 287 y siguientes, 306, 307 y 308 del Reglamento de Urbanismo de Castilla 

y León, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero. 

- El Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre Visado Colegial Obligatorio. 

- El artículo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.  

Tercero.- Como se ha señalado anteriormente, en suelo rústico podrán autorizarse los siguientes 

usos excepcionales, con las condiciones establecidas para cada categoría de suelo, atendiendo a su 

interés público, a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su compatibilidad con los 

valores protegidos por la legislación sectorial: 

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotación agrícola, ganadera, forestal, 

piscícola y cinegética. 

b) Actividades extractivas de rocas y minerales industriales, minería metálica, rocas 

ornamentales, productos de cantera y aguas minerales y termales, entendiendo incluidas las 

explotaciones mineras subterráneas y a cielo abierto, así como las construcciones e 

instalaciones vinculadas a su funcionamiento y al tratamiento in situ de la materia prima 

extraída. 
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b bis) Minería energética y demás actividades extractivas no citadas en el apartado anterior, 

así como las construcciones e instalaciones vinculadas a las mismas. 

c) Obras públicas e infraestructuras en general, así como las construcciones e instalaciones 

necesarias para su ejecución, conservación y servicio, entendiendo como tales: 

1.º- El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial. 

2.º- La producción, transporte, transformación, distribución y suministro de 

energía. 
 3.º- La captación, depósito, tratamiento y distribución de agua. 

4.º- El saneamiento y depuración de aguas residuales. 

5.º- La recogida y tratamiento de residuos. 

6.º- Las telecomunicaciones. 

7.º Las instalaciones de regadío.  

          8.º- Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislación sectorial. 

 

d) Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales, incluida su 

rehabilitación y reconstrucción con uso residencial, dotacional o turístico, así como las 

construcciones e instalaciones necesarias para la obtención de los materiales de construcción 

característicos del asentamiento. 

 

e) Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que resulten necesarias para el 

funcionamiento de alguno de los demás usos citados en este artículo.  

 

f) Obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones e  

instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenación, para su destino a su 

anterior uso o a cualquiera de los demás usos citados en este artículo.  

g) Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al 

ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés público: 

 

1.º- Por estar vinculados a cualquier forma de servicio público. 

2.º- Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rústico, ya sea 

a causa de sus específicos requerimientos en materia de ubicación, superficie, 

accesos, ventilación u otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad 

con los usos urbanos. 

3.º Por estar vinculados a la producción agropecuaria. 

4.º Por la conveniencia de regularizar y consolidar los asentamientos irregulares, y 

de dotarles con los servicios necesarios.  

 

Cuatro.- Los usos excepcionales citados se adscriben, para cada una de las categorías de suelo 

rústico, a alguno de los siguientes regímenes:  

a) Usos permitidos, que son los compatibles en todo caso con la protección otorgada a la 

categoría de suelo rústico de que se trate y que, por tanto, no precisan una autorización de uso 

excepcional, sino tan solo la obtención de licencia urbanística y de las autorizaciones que procedan 

conforme a la Legislación sectorial. 

b) Usos sujetos a autorización, que son aquellos que deben obtener una autorización de uso 

excepcional previa a la licencia o declaración responsable conforme al procedimiento de los artículos 306 

y 307 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. En dicho procedimiento deben evaluarse las 

circunstancias de interés público que justifiquen la autorización, en los términos previstos en el artículo 

308, e imponerse las cautelas que procedan. 

c) Usos prohibidos, que son los incompatibles en todo caso con la protección otorgada a la 

categoría de suelo rústico de que se trate y que, por tanto, no pueden ser objeto de autorización de uso 
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excepcional en suelo rústico ni obtener licencia urbanística.  

La prohibición o denegación justificada de autorizaciones de usos excepcionales en suelo rústico no 

confiere derecho a los propietarios de los terrenos a ser indemnizados. 

Quinto.- Para que puedan ser autorizados usos excepcionales en suelo rústico, el órgano 

competente para la autorización debe considerar acreditado el interés público que justifique la 

autorización, y comprobar:  

a) Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenación del territorio y 

planeamiento urbanístico para asegurar el carácter aislado de las construcciones, mantener la naturaleza 

rústica de los terrenos y asegurar su compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial. 

  b) Que se resuelve la dotación de los servicios que precise el uso para el que solicita 

autorización, así como las repercusiones que puedan producirse en la capacidad y funcionalidad de los 

servicios e infraestructuras existentes. Cuando se justifique la imposibilidad o inconveniencia de realizar la 

conexión con las redes municipales, las edificaciones de uso residencial, industrial, turístico o dotacional 

deben disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales. 

  c) Que el solicitante se compromete, como condición previa a la obtención de licencia 

urbanística, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculación se llevará a efecto haciendo 

constar en el Registro de la Propiedad: 

1.º La vinculación del terreno al uso autorizado 

2.º Las limitaciones impuestas por la autorización, en su caso 

3.º La condición de parcela indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o superior al doble de 

la parcela mínima, o en su defecto al doble de la Unidad Mínima de Cultivo  

Las condiciones señaladas no serán exigibles para la autorización de las obras de rehabilitación, 

reconstrucción, reforma y ampliación hasta en un 50 por ciento de su superficie, de las construcciones e 

instalaciones existentes en suelo rústico que cumplan las siguientes condiciones:  

a) Tener una antigüedad superior a 20 años, tomando como referencia su fecha de terminación, 

tal como se define el artículo 316.4 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

b) No estar pendientes de resolución de procedimientos de restauración de la legalidad, ni 

declaradas expresamente fuera de ordenación.  

Sexto.- De conformidad con el artículo 306.2.a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León 

aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, la competencia para otorgar la autorización de uso 

excepcional en suelo rústico corresponde al Ayuntamiento en los Municipios con población igual o 

superior a veinte mil habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana adaptado a la Ley 

5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León.  

Séptimo.- Durante todo el proceso de Autorización Excepcional en Suelo Rústico, habrá de 

cumplirse con las exigencias de publicidad activa en virtud de lo dispuesto en el artículo 21.4 de la Ley 

39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas y en 

la normativa vigente en materia de transparencia.  

Octavo.- La autorización de uso excepcional se tramita y resuelve dentro del procedimiento para 

el otorgamiento de licencia urbanística, con las particularidades señaladas en el artículo 307 del 

Reglamento de Urbanismo de Castilla y León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, en este 

sentido el procedimiento a seguir es el siguiente: 

A. Por parte de los Servicios Técnicos Municipales, o en su defecto por la Diputación Provincial, 

se emitirá informe en relación con la solicitud de licencia presentada sobre la conformidad de las 

solicitudes a la normativa urbanística y a las demás normas aplicables.  

B. Cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras Administraciones públicas y los 

mismos no se adjunten con la solicitud, el Ayuntamiento debe remitir copia del expediente a dichas 
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Administraciones para que resuelvan en el plazo máximo de dos meses, transcurrido el cual los informes 

se entienden favorables y las autorizaciones concedidas, salvo cuando la legislación aplicable establezca 

procedimientos o efectos diferentes. 

C. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 432 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y 

León por remisión del artículo 307.3 del mismo, el expediente se someterá a un plazo de información 

pública de veinte días mediante anuncio en el Boletín Oficial de Castilla y León y en uno de los diarios de 

mayor difusión en la misma. Si así se decide, podrá publicarse en el Tablón de anuncios del 

Ayuntamiento. 

D. Concluida la información pública, en los Municipios con población igual o superior a veinte mil 

habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana adaptado a la Ley 5/1999:  

a) El Alcalde, de conformidad con el artículo 292 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y 

León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero que remite al artículo 21.1.q) de la Ley 7/1985, de 2 

de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, deberá resolver de forma motivada sobre la 

autorización de uso excepcional, otorgándola simplemente o con condiciones o bien denegándola. La 

resolución deberá notificarse al interesado y a la Comisión Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo. 

b) La resolución puede dictarse de forma conjunta con la correspondiente al otorgamiento de la 

licencia o bien previamente a la misma. 

c) Transcurrido el plazo de tres meses establecido en el artículo 296.1 del Reglamento de 

Urbanismo de Castilla y León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, sin que se haya notificado 

la resolución al interesado, éste, conforme a lo previsto en los artículos 299 y 307.4.c) del mismo, así 

como en el artículo 99.3 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León, podrá entender 

obtenida por silencio la autorización de uso excepcional y la correspondiente licencia, y ello sin perjuicio 

de la interrupción de dicho plazo en los supuestos previstos en el artículo 296.2 del Reglamento.   

[Ténganse en cuenta, las excepciones establecidas en los artículos 99.3 de la Ley 5/1999, de 8 de abril y 

299 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, a 

este respecto. 

Asimismo, téngase en cuenta que en los supuestos previstos en el artículo 11.4 del Texto refundido de la 

Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, el 

vencimiento de dicho plazo máximo sin notificación expresa de la resolución legitimará al interesado para 

entender desestimada su solicitud por silencio administrativo. Este artículo 11.4 dispone lo siguiente:   

«Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, serán expresos, con silencio administrativo 

negativo, los actos que autoricen:  

a. Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos de división de fincas 

en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de reparcelación. 

b. Las obras de edificación, construcción e implantación de instalaciones de nueva planta. 

c. La ubicación de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales o permanentes. 

d. La tala de masas arbóreas o de vegetación arbustiva en terrenos incorporados a procesos de 

transformación urbanística y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la legislación de protección del 

dominio público»]. 

Ciudad Rodrigo, en la fecha de la firma electrónica.  

TECNICO SERVICIO JURIDICO URBANISMO 

  

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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Expediente nº: 389/2022 
Informe de los Servicios Técnicos Municipales 
Promotor: DÑA. Mª ISABEL YUGUEROS CASTAÑO Y DÑA. Mª CONSUELO YUGUEROS CASTAÑO 
Procedimiento: Protección de la Legalidad Urbanística 
Situación: ER EXTRARRADIO 178. Referencia Catastral nº 001701700QE09F0001DS 

 
 

INFORME DE LOS SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 
 

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldía de fecha 25 de febrero de 2022 y de lo 
dispuesto en el artículo 293.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, aprobado por 
Decreto 22/2004, de 29 de enero, en relación con el expediente incoado a solicitud de  
D. ANTONIO JOSÉ PÉREZ-SOLÓRZANO SANCHO con NIF XXXXXXXXX, en nombre y 
representación de DÑA. Mª ISABEL YUGUEROS CASTAÑO con DNI XXXXXXXXX Y DÑA. Mª 
CONSUELO YUGUEROS CASTAÑO con DNI XXXXXXXXX, referente a la concesión de 
Autorización de uso excepcional en suelo rústico para la reconstrucción de cubierta de 
almacenes existentes en ER EXTRARRADIO 178, con Referencia Catastral nº 
001701700QE09F0001DS, y examinada la documentación que le acompaña, se emite el 
siguiente: 
 

INFORME 
 
 
PRIMERO. ANTECEDENTES 
 
1º. Que mediante Resolución de Alcaldía nº 163/2022, de 11 de febrero, se notifica el acuerdo 
de inicio de expediente de restauración de la legalidad urbanística, en la cual se recoge lo 
siguiente: 
 

“PRIMERO. Girada visita de inspección por los Servicios Técnicos municipales con fecha 
12 de noviembre de 2021 a la parcela ER Extrarradio 178 de este término municipal, se 
comprueba la ejecución de obras de construcción en la parcela de referencia 
consistentes en la reconstrucción de los muros exteriores para su consolidación y 
cubrición mediante chapa grecada en la construcción situada al sur de la parcela. 

 
En el informe emitido por la Arquitecta Municipal en fecha 30 de noviembre de 2021 se 
hace constar que “en el momento de la inspección, se encontraban dos trabajadores 
del ámbito de la construcción que manifiestan “estar llevando a cabo reparaciones en 
las cubiertas existentes y los trabajos previos de retirada de teja existente” en la 
edificación situada al norte de la parcela”. 

 
SEGUNDO. Señalan los Servicios Técnicos municipales en el informe reseñado que la 
parcela en la que se ubica la edificación objeto de las obras está clasificada por el Plan 
General de Ordenación Urbana de Ciudad Rodrigo como SUELO RÚSTICO COMÚN  
(SR-C). 
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De acuerdo a lo establecido en el PGOU, en este tipo de suelo se aplicará el régimen 
establecido en el artículo 59 del RUCYL en cuanto a usos permitidos y autorizables, sin 
perjuicio de las superiores limitaciones que establezca el propio planeamiento. 
 
Por tanto, el interesado deberá tramitar la correspondiente autorización de uso 
excepcional en la que se describan las actuaciones realizadas y a realizar en la parcela, 
todo ello previo a la licencia o declaración responsable y conforme a lo establecido en 
los artículos 306 y 307 del RUCYL, donde además deberán evaluarse las circunstancias 
de interés público que justifiquen la autorización, en los términos previstos en el 
artículo 308 del RUCYL.” 

 
SEGUNDO. DOCUMENTACIÓN E INFORMES PREVIOS 
 
En base a lo anterior, con fecha 24 de febrero de 2022 y nº de registro de entrada 2022-E-RE-
296, se presenta instancia debidamente cumplimentada y “Memoria de solicitud de 
autorización de uso excepcional en suelo rústico para la reconstrucción de cubierta de 
almacenes existentes”, redactada por el Arquitecto D. Antonio José Pérez-Solórzano Sancho. 
 
En dicha documentación se incluye la copia de la escritura de la parcela ya referenciada y la 
Nota Simple Informativa del Registro de la Propiedad, en la que consta la existencia de una 
cuadra, cuya cubierta pretende ser objeto de la reconstrucción para destinarla a almacenes de 
uso agrícola. 
 
TERCERO. PROPUESTA 
 
De acuerdo a la documentación técnica presentada, la actuación se realiza sobre la parcela con 
referencia catastral 001701700QE09F0001DS, ER EXTRERRADIO 178 en el término municipal 
de Ciudad Rodrigo (Salamanca), con una superficie catastral de 169,00 m2 de los cuales SE 
ENCUENTRAN CONSTRUIDOS 125,00 m2. (almacenes de planta baja que son precisamente a 
los que se les quiere reconstruir la cubierta). 
 
Se trataría de reconstruir la cubierta simplemente retirando la teja curva, el entablado y 
manteniendo el Sistema estructural, sustituir lo anterior por panel sándwich de doble chapa 
prelacada con aislamiento térmico y acabado rojo en el exterior (sin incrementar su superficie 
construida) 
 
CUARTO. PLANEAMIENTO URBANÍSTICO APLICABLE Y CLASIFICACIÓN DEL SUELO  
 
El planeamiento urbanístico de aplicación es el Plan General de Ordenación Urbana de Ciudad 
Rodrigo, aprobado definitivamente por la Comisión Provincial de Urbanismo de 5 de marzo de 
2001. Modificado y adaptado al Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, según acuerdo de aprobación definitiva de fecha 
de 17 de septiembre de 2009 de la Comisión Territorial de Urbanismo de Salamanca (BOCYL nº 
4 de 7 de enero de 2010- Corrección de errores BOCYL nº 11, de 19 de enero de 2010).  
 
La parcela en la que se ubica la edificación objeto de las obras, está clasificada por el Plan 
General de Ordenación Urbana de Ciudad Rodrigo como SUELO RÚSTICO COMÚN (SR-C). 
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QUINTO. PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
 

 PLANEAMIENTO PROYECTO 

PARCELA MÍNIMA 6 Ha 169,00 m2              No cumple 

OCUPACIÓN MÁXIMA 10%  Existente                No cumple 

EDIFICABILIDAD 0,01 m2/ m2 Existente                No cumple 

Nº DE PLANTAS S/R 2 1 (Existente)          No cumple 

ALTURA MÁXIMA 7,00 m Existente 

RETRANQUEOS A LINDEROS 10 m No                            No cumple 

 
Teniendo en cuenta los parámetros urbanísticos que son de aplicación, la edificación se 
encuentra disconforme con el planeamiento en base a lo establecido en el artículo 186 del 
RUCYL: 

 
“1. En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo 
que, siendo anteriores a la aprobación definitiva de los instrumentos de planeamiento 
urbanístico, resulten disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean 
declarados fuera de ordenación de forma expresa, solo podrán ser objeto de licencia 
urbanística o declaración responsable las obras de consolidación, así como los 
aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones del nuevo 
planeamiento.” 

 
De acuerdo a lo establecido en el PGOU, las obras de consolidación son aquellas que tienen por 
objeto, dentro del deber de conservación de los propietarios, mantener las condiciones de 
seguridad, a la vez que las de salubridad y ornato. Quedan incluidas a su vez, las actuaciones 
que además incluyan operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitución de 
elementos estructurales dañados. 
 
La reconstrucción de la cubierta de los almacenes existentes atiende por tanto a la 
consolidación de la misma en base a lo establecido en el artículo 186 del RUCYL y al PGOU. 
 
SEXTO. CONDICIONES DE USO 
 
En suelo rústico común, de acuerdo al artículo 106.6.2 del PGOU se determinan los usos 
permitidos, prohibidos y sujetos a autorización.  
 

“106.6.2. Suelo rústico no protegido común.  
En los terrenos delimitados en este Plan como suelo rústico común se aplicará el 
siguiente régimen mínimo de protección, sin perjuicio de las superiores limitaciones que 
establezca el propio planeamiento: 
 

a) Estarán permitidas:  
1º. Las construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones agrícolas, 
ganaderas, forestales, cinegéticas y otras análogas. 
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2º Las obras públicas e infraestructuras en general, así como las construcciones 
e instalaciones vinculadas a su ejecución, conservación y servicio, cuando estén 
previstas en el planeamiento urbanístico o sectorial o en un instrumento de 
ordenación del territorio.  

 
b) Estarán sujetos a autorización los demás usos relacionados en el Art. 106.3, 
incluidas las actividades de industrias agrarias no vinculadas directamente a la 
producción de una explotación concreta cuyo emplazamiento excepcional no se 
ubique en suelo industrial.” 

 
A su vez el artículo 106.3 relaciona directamente con el artículo 57 del RUCYL en el que se 
recoge como uso excepcional en suelo rústico: 
 

“Además de los derechos ordinarios establecidos en el artículo anterior, en suelo rústico 
pueden autorizarse los siguientes usos excepcionales, en las condiciones establecidas en 
los artículos 58-65 para cada categoría de suelo rústico, atendiendo a su interés 
público, a su conformidad con la naturaleza rústica de los terrenos y a su 
compatibilidad con los valores protegidos por la legislación sectorial, que son los 
siguientes: 
 
[…] 
f) Obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación de las construcciones 

e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenación, para su 

destino a su anterior uso o a cualquiera de los demás usos citados en este artículo.” 
 
El uso actual de la construcción es de cuadra pretendiéndose la reconstrucción de la cubierta 
para destinarla a almacenes de uso agrícola, es decir, en base a la letra f) del artículo 57 del 
RUCYL se trata de una obra de reconstrucción y aunque no para su anterior uso, sí para un uso 
permitido en Suelo Rústico Común  de acuerdo al apartado a) artículo 59 del RUCYL: 
 

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotación agrícola, ganadera, 
forestal, piscícola y cinegética. 

 
SÉPTIMO. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA LA AUTORIZACIÓN 
 
Teniendo en cuenta que se trata de un uso sujeto a autorización, la solicitud viene 
acompañada de la documentación requerida en el artículo 307 del RUCYL para este tipo de 
procedimientos: planos de emplazamiento de la parcela y memoria en la que se describe el 
uso existente, el solicitado y las condiciones del artículo 308 del RUCYL. 
 
Se justifica por parte del técnico redactor de la memoria el cumplimiento de lo dispuesto en el 
Artículo 308.2 RUCYL: 
 

“2. Las condiciones señaladas en el apartado anterior no serán exigibles para la 
autorización de las obras de rehabilitación, reconstrucción, reforma y ampliación hasta 
en un 50% de su superficie, de las construcciones e instalaciones existentes en suelo 
rústico que cumplan las siguientes condiciones: 
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a) Tener una antigüedad superior a 20 años, tomando como referencia su fecha de 
terminación, tal como se define en el artículo 316.4. 

 
b) No estar pendientes de resolución de procedimientos de restauración de la legalidad, 
ni declarados expresamente fuera de ordenación”. 

 
- Se cumple la condición de hasta un 50% de la ampliación (en este caso no existe 

ampliación alguna ya que no se incrementa la superficie construida). 
 

- Dicha construcción tiene una antigüedad superior a 20 años (1930) como se puede 
observar en una visita al lugar. 

 
- Tampoco está pendiente de resolución de procedimiento de restauración de la 

legalidad, ni están declarado fuera de ordenación. 
 
Asimismo, en la memoria presentada se acredita el interés público según el artículo 23 de la 
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León, que en base al artículo 308 del 
RUCYL es “el órgano competente para la autorización quien debe considerar acreditado el 
interés público que justifique la autorización”.  
 
El artículo 58 del RUCYL hace hincapié en la evaluación de las circunstancias de interés público 
que justifiquen la autorización en los términos previsto en el artículo 308. 
 
OCTAVO. CONCLUSIONES 
 
Por todo lo expuesto anteriormente, se informa favorablemente la autorización de uso 
excepcional en suelo rústico para la reconstrucción de la cubierta de los almacenes existentes 
en ER Extrarradio 178, con Referencia Catastral nº 001701700QE09F0001DS, con la 
prescripción de que la cubierta deberá tener un acabado tradicional de teja cerámica, y sin 
perjuicio de que es el órgano competente para la autorización quien debe considerar 
acreditado el interés público que justifique la autorización según lo establecido en el artículo 
308 del RUCYL. 
 
* Nota: Una vez concedida la autorización de uso excepcional en suelo rústico, deberá solicitar 
a este Ayuntamiento la correspondiente licencia urbanística para llevar a cabo las obras de 
reconstrucción de la cubierta de los almacenes existentes. 
 

Ciudad Rodrigo, en la fecha en que se produce la firma electrónica. 
La Arquitecta Municipal 

 
DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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Expediente n.º: 389/2022 
Providencia de Alcaldía solicitando Informe de Secretaría 
Procedimiento: Solicitud de Licencia o Autorización Urbanística 
Interesado: MARIA ISABEL YUGUEROS CASTAÑO Y Dª CONSUELO YUGUEROS 
CASTAÑO 
Fecha de iniciación: 24/02/2022 17:43 2022-E-RE-296 

 

  

PROVIDENCIA DE ALCALDÍA 

  

  

A la vista de la solicitud presentada por D. Antonio José Pérez Solorzano 
Sancho, en representación de Dª Mª Isabel Yugueros Castaño y Dª Mª Consuelo Yugueros 
Castaño, interesando autorización de uso excepcional en suelo rústico para reconstrucción 
de cubierta de almacenes existentes en Extrarradio 178, con referencia catastral 
001701700QE09F0001DS. 

DISPONGO  

PRIMERO.- Considerar acreditado el interés público con la justificación presentada 
por el interesado, y al tratarse de la rehabilitación de un edificio existente, con una 
antigüedad superior a los 20 años, en el que se ejerce el deber de conservación 
contemplado en el artículo 19 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León; y el deberes 
de uso y conservación recogidos en el artículo 8 de la Ley de Urbanismo de Castilla y León. 

SEGUNDO.- Publicar el proyecto junto al expediente administrativo en la página web 
municipal, para la consulta del mismo. 

  

EL ALCALDE  

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRÓNICAMENTE 
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